Projectopdracht

Herontwikkeling locatie Beemdenstraat 38

Aanleiding

Omwonenden van de Beemdenstraat 38 ondervonden al langere tijd overlast van het
bedrijf Swinnen Meat B.V. Het bedrijf is in de loop van de jaren steeds groter geworden.
De toename van vrachtverkeer zorgde voor overlast en gevaarlijke situaties. Het betreft
daarnaast een milieuhinderlijk bedrijf in een woonwijk, waarvan de verplaatsing gewenst
is.

De gemeente is in december 2019 een vaststellingsovereenkomst aangegaan met
Swinnen Meat B.V. Afgesproken is dat het bedrijf in de loop van 2020 de locatie aan de
Beemdenstraat zal verlaten. Het bedrijf is sinds 2 juni 2020 operationeel in
Valkenswaard. De bedrijfsinrichting aan de Beemdenstraat 36-38 is ontmanteld. Per 1
augustus 2020 heeft Swinnen de locatie definitief verlaten en is de huurovereenkomst
beéindigd. De gemeente heeft de locatie Beemdenstraat 38 gekocht. Met de overige 4
huurders is een huurbeéindigingsovereenkomst gesloten. Per 1 januari 2021 komt het
gebouw aan de Beemdenstraat 38 grotendeels leeg te staan. Eén bestaande huurder zal
de locatie in de loop van het eerste kwartaal 2021 verlaten.

Doelstelling

Doelstelling is om het perceel te herontwikkelen, voornamelijk voor woondoeleinden,
meer concreet tot ongeveer 30 levensloopbestendige appartementen in diverse
categorieén binnen de grenzen van sociale huur, ten behoeve van zelfstandig wonen
(eventueel met begeleiding). In de prestatieafspraken is opgenomen dat de gemeente
Wonen Limburg de mogelijkheid geeft om de locatie te ontwikkelen. In 2021 wordt een
opstalbesluit genomen. Een eerste scan heeft uitgewezen dat transformatie mogelijk lijkt.
De herontwikkeling met levensloopbestendige appartementen is een toevoeging op de
woningvoorraad in Leuken. Er staan relatief weinig (sociale) huurwoningen en
levensloopbestendige woningen in Leuken. Met deze ontwikkeling wordt onder andere
ingezet op doorstroming. Zo worden eengezinswoningen, waar 1- en/of 2-persoons
huishoudens wonen, vrij gemaakt voor gezinnen met kinderen. Verder wordt ingezet op
kleine huishoudens van alle leeftijden. De druk op de woningmarkt is groot. Het
planvoornemen sluit aan op de woningbehoefte.

Projectresultaat

Een afgerond woningbouwproject en bijbehorende infrastructuur.

Projectbeheersing

= Geld:
De totale door de gemeente gemaakte kosten bedragen ruim € 2.100.000,- (kosten
schadeloosstelling Swinnen € 1.500.000,-, aankoop pand incl. bijkomende kosten
€ 575.000,- en advieskosten ongeveer € 40.000,-). Er moeten nog meer kosten
gemaakt worden, o.a. plankosten en aanpassing van de openbare infrastructuur.
De gemeente is met de voorbereidingen bezig om te komen tot een
samenwerkingsagenda op grond van het kader Kwaliteitsimpuls Limburgse Centra.
Hierin wordt de herontwikkeling van de Beemdenstraat 38 opgenomen. Het streven is
om minimaal de resterende, nog te maken kosten als bijdrage van de provincie te
ontvangen.
De gemeente heeft een eenmalige specifieke uitkering van het rijk ontvangen van
€ 624.260,- voor de huisvesting van kwetsbare doelgroepen. Hierbij is onder andere
uitgegaan van een bijdrage van € 5.000,- per sociale huurwoning. Het project




Beemdenstraat 38 is hier een onderdeel van. Over mogelijke schuifruimte van de
toegekende middelen over de verschillende projecten vindt nog overleg plaats met
het rijk.

= Organisatie:
Bestuurlijk opdrachtgever: Wendy van Eijk;
Ambtelijk opdrachtgever: Selma van Mensvoort;
Projectleider: Marian Arts
Overige leden Projectteam: stedenbouwkundige, Dirk Franssen, Robert Schmid, Patrik
Trines en Marie-Louise Schers (verslaglegging). Afhankelijk van het onderwerp sluiten
overige interne disciplines aan. Afstemming over beoogde specifieke doelgroepen
vindt plaats met OCSW, Saskia Doek.
Extern: Ger Verstegen, Tonnie van den Bogaard en Marleen Beelen van Wonen Limburg.

= Tijd:
Er is een eerste stedenbouwkundige verkenning gedaan naar transformatie van het
pand. Dit lijkt haalbaar te zijn. Dit wordt nader beoordeeld door Wonen Limburg, op
0.a. de financiéle haalbaarheid.
Activiteiten op hoofdlijnen: Financieel doorrekenen en verfijnen studie naar een
functionele en duurzame invulling, het maken van een inrichtingsplan voor de
aanpassingen in de openbare ruimte (aanleg trottoir, groenstrook incl. ondergrondse
afvalcontainer, aanpassing T-splitsing), het sluiten van een verkoopovereenkomst met
Wonen Limburg. Bij transformatie hoeft het bestemmmingsplan niet te worden herzien,
hiervoor biedt een reguliere Wabo-vergunning (buitenplanse afwijking) uitkomst.
Verkoop kan naar verwachting plaats vinden in de loop van 2021, waarna de bouw kan
starten;

» Informatie:
Verslaglegging over de voortgang van het project vindt plaats via de
voortgangsrapportage van projecten.

= Communicatie:
Gemeente en Wonen Limburg zijn gezamenlijk verantwoordelijk voor de inrichting en
het voeren van communicatie met belanghebbenden en betrokkenen en zullen daarbij
steeds met elkaar afstemming zoeken.
De omwonenden en wijkraad worden op de hoogte gehouden van de stappen, dit
loopt waar mogelijk samen op met de ontwikkeling aan de Beemdenstraat 36.

= Kwaliteit:
De volkshuisvestelijke verkenning vormde de input voor de opdrachtverstrekking om
een stedebouwkundigevisie te maken. Tevens zal deze ook de onderlegger zijn voor
ontwikkeling in de sociale huur.

Risico’s

De kosten van het project zullen leiden tot een tekort. Dit tekort is grotendeels al genomen.
Hoe groot het uiteindelijke tekort is, hangt af van de bijdrage van de provincie.

Relatie met andere projecten en plannen

De locatie Beemdenstraat 36 is inmiddels verkocht. Er is een principeverzoek ontvangen
voor de herontwikkeling van de locatie naar 17 appartementen. Dit verzoek wordt
gelijktijdig met voorliggende projectopdracht aan b&w voorgelegd om principe uitspraak.
Daarmee heeft de strategie van de gemeente gewerkt: regie op de locatie krijgen door
een deel van het vastgoed aan te kopen. Er is zodoende geen risico meer dat er zich
bedrijven vestigen aan de Beemdenstraat 36.

Het voornemen is de voormalige kantoorruimte van Swinnen aan de Middelstestraat 46 te
transformeren naar woningen.

Besluit College B&W
15 december 2020.







